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1. RESÚMEN 
 
En 2008 y, a pesar de una muy extendida y generalizada actividad edificatoria que se 
desarrollaba a lo largo y ancho del territorio nacional, uno de los principales problemas 
de los españoles era el acceso a la vivienda. 
  
La tenencia de vivienda en propiedad era el único refugio para los ahorradores 
españoles, era su patrimonio, su riqueza. Toda aquella persona que no podía acceder 
al mercado de la vivienda sentía como mermaban sus derechos fundamentales.  
Esta tendencia hacia la propiedad era propiciada, entre otros factores, por un mercado 
del alquiler absolutamente insuficiente, en el cual las muchas veces, las ofertas 
existentes no eran asequibles para buena parte de la población y las que conseguían 
serlo, tenían unas características generales deficientes. 
Sin embargo, con la llegada de la crisis, todo cambia. 
Es así que este trabajo parte de la hipótesis de que a raíz de la crisis económica, 
desde 2008 los precios de venta y de alquiler han evolucionado de forma diferenciada, 
favoreciendo a las personas que eligieron la tenencia en alquiler respecto de aquellas 
que optaron por la propiedad. 
Este estudio tiene como objetivo principal, aportar información sobre cómo han 
evolucionado los precios de los alquileres de vivienda desde 2007 hasta 2013 en 
comparación con las hipotecas del mismo año. Se toma el ensanche de Barcelona 
como distrito de estudio y, mediante la comparación de datos  de alquiler se llega a 
cuantificar de manera absoluta y porcentual las diferencias, desde 2007 hasta 2013, 
como se ha comportado el alquiler. 
Después de haber hecho un primer estudio para conocer el estado actual del tema a 
tratar, se estudian principalmente dos tipos de fuentes: Para conocer el estado del 
mercado inmobiliario tanto de alquiler como de venta se han analizado los informes y 
datos provenientes de los portales inmobiliarios y para el caso de estudio del 
Ensanche de Barcelona, las encuestas realizadas a la población residente es la fuente 
principal. 
En un primer nivel se han utilizado las principales páginas web que contienen oferta de 
vivienda en alquiler y sus informes periódicos, para conseguir información sobre los 
valores de alquiler y venta desde 2007 hasta la actualidad. Finalizado este paso se 
realiza una comparación de los dos grupos de valores obtenidos. 
En un segundo nivel se centra la atención en un distrito en concreto para llegar a un 
nivel más de detalle y se intenta, mediante encuestas a la población residente, obtener 
información sobre el caso de estudio. 
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2. INTRODUCCIÓN 
 
Hace poco más de cinco años que hemos aprendido la palabra crisis, para algunos no 
es la primera vez, en cambio para las nuevas generaciones, los que ya no fuimos 
conscientes de la crisis post-olímpica1, en 20082 empezamos a darnos cuenta de una 
manera práctica que la mayoría de las cosas no son estables en el tiempo, sino que 
forman parte de ciclos económicos3 que se repiten. 
 
Hasta ese momento, y a pesar de una muy extendida y generalizada actividad 
edificatoria que se desarrollaba a lo largo y ancho del territorio nacional, uno de los 
principales problemas de los españoles era el acceso a la vivienda 
 
La tenencia de vivienda en propiedad era el único refugio para los ahorradores 
españoles, era su patrimonio, su riqueza. Toda aquella persona que no podía acceder 
al mercado de la vivienda sentía como mermaban sus derechos fundamentales. En 
ese sentido, el derecho a la vivienda4 incluía siempre el derecho a la vivienda en 
propiedad. 
 
Esta tendencia hacia la propiedad era propiciada, entre otros factores,  por un 
mercado del alquiler insuficiente, en el cual las muchas veces, las ofertas existentes 
no eran asequibles para buena parte de la población y las que conseguían serlo, 
tenían unas características generales deficientes. 
  
Sin embargo, cuando comienza la crisis y como explica Carlos Martínez (2012),5 todo 
cambia. Fruto de ese nuevo escenario, el mercado inmobiliario sufre una 
1 La economía española pasó en 1993 uno de los momentos más difíciles de las últimas décadas. 
La recesión se instaló en España y su traducción fue un crecimiento espectacular del desempleo del 16% 
al 24% (A finales de noviembre de 1993, había en España 3.545.950 parados), una caída inusitada de los 
beneficios y de la inversión de las empresas, un volumen de deuda pública cercano a los 30 billones 
de pesetas, un 68% del PIB y un déficit del conjunto de las Administraciones Públicas superior al 7% 
del Producto Interior Bruto (PIB) 
2 El 15 de Septiembre de 2008 y tras no ser rescatado, Lehman Brothers quebró, detonando  una 
explosión en cadena entre los grandes bancos de inversión, ramificados por todo el mundo e 
interconectados. 
3Para Wesley Mitchell, los ciclos económicos son fenómenos específicos de las economías basadas en el 
dinero y la actividad comercial, en las que la actividad económica está organizada mediante empresas 
que buscan maximizar sus beneficios. Todo lo que afecta a la economía, desde las lluvias hasta la 
política, ejerce su influencia afectando al factor básico: el lucro.  
Para la corriente del keynesianismo los ciclos económicos son inevitables pues son el resultado del 
cambio cíclico en la eficiencia marginal del capital, pero mediante ciertas medidas, como el incremento del 
gasto público, se pueden suavizar y aminorar sus costos económicos en el conjunto de la población. 
4 Art. 47 Constitución Española: Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y 
adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y establecerán las normas 
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés 
general para impedir la especulación. La comunidad participará en las plusvalías que genere la acción 
urbanística de los entes públicos. 
5 Desaparece la financiación bancaria, miles de nuevas viviendas se quedan sin comprador. 
Cae la demanda y el precio de la vivienda se desploma, sorprendiendo a quienes fiaban su progreso 
personal y familiar en su patrimonio inmobiliario. La actividad constructora se ralentiza peligrosamente. La 
economía general sufre las consecuencias del descenso del consumo y el desempleo comienza su 
ascenso imparable. Aumenta el impago de hipotecas. Quienes se habían endeudado más allá de sus 
posibilidades, pierden sus propiedades. Y en muchos casos, el valor de la deuda supera al valor de la 
subasta de la vivienda embargada. La caída en la actividad inmobiliaria desequilibra seriamente las 
cuentas municipales. La obra pública desciende de manera importante, la administración tiene dificultades 
para mantener su estabilidad presupuestaria y miles de empresas desparecen. El paro supera los cuatro 
millones de personas y se pierde un  millón de puestos de trabajo en la construcción.  
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transformación. Muchas de los propietarios con viviendas en venta ven como pasan 
los días y éstas siguen sin ofertas que satisfagan sus expectativas. El incremento de 
las viviendas en stock hace que la oferta sea cada vez más alta, lo que unido a una 
reducida demanda crea un escenario de descenso en los precios.  
 
Fruto de esta situación, una parte de estos propietarios decide pasar de la venta al 
alquiler de su vivienda. De esta manera consiguen sacar rentabilidad a una vivienda 
que antes tenían vacía y que sólo podía significar un problema de continuar así 
 
Por otra parte, el mercado de alquiler recibe éstas nuevas ofertas provenientes del 
mercado de venta. Sin embargo, la demanda por parte del mercado del alquiler se 
mantiene, lo que provoca un descenso generalizado de los precios de alquiler. 
 
  
Y sin prácticamente financiación privada, millones de personas siguen sin tener acceso al mercado de la 
vivienda en propiedad. 
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3. ANTECEDENTES 
  
Es importante entender como se ha producido la crisis a la que ya nos hemos referido 
anteriormente. Para ello es bueno conocer algunos de los indicadores 
macroeconómicos a nivel nacional y su evolución a lo largo de estos últimos años. Si 
bien estos indicadores normalmente marcan la salud económica de un estado (Castro, 
2013), hay ocasiones en los que pueden no resultar concluyente. 
 
3.1. El PIB 
 
En cuanto a su PIB,  la economía española es la quinta más grande de Europa y está 
situada entre las primeras 20 del mundo. Sin embargo, a partir de 2007, da paso a un 
periodo de recesión fruto de la crisis bursátil, la subida de los tipos de interés 
(inicialmente) y  la caída del crédito financiero a familias y empresas.  
En este cuadro podemos ver la evolución del PIB Español y de la zona EURO: 
 
Gráfico 1: Evolución del PIB 
 
 Fuente: Banco de España 
 
Se puede apreciar en España un crecimiento del PIB superior al de la zona Euro que, 
en 2005, llegó a duplicarlo. Sin embargo, fruto de las rigideces del mercado español y 
en un contexto de crisis económica y financiera, también se observa la escasa 
capacidad de respuesta de la maquina productiva española, con una desaceleración 
mayor que la del PIB de la zona Euro a partir del año 2009. 
 
3.2. DEMANDA INTERNA 
 
Sin embargo, la evolución del PIB no es suficiente para conocer el bienestar de un 
país (el PIB tiene una componente interna, pero también otra exterior). La Demanda 
Interna6 expresa la realidad de las transacciones económicas “interiores” y, por lo 
tanto, ayuda a determinar si una economía está en crecimiento o recesión. 
6 Cantidad total de bienes y servicios demandados por los residentes en un país. 
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Gráfico 2: Evolución de la Demanda Interna 
 
Fuente: Banco de España 
 
3.3. EL CONSUMO DE LOS HOGARES 
 
Hilando más fino, se puede abordar el consumo de los hogares. La función de 
Consumo es la relación positiva entre la Renta Disponible (Yd) y la demanda de 
consumo. Es decir, no toda la renta disponible va a Consumo: El ahorro es también 
una decisión de las familias. 
 
En la siguiente gráfica se puede apreciar la acusada caída del Consumo de los 
Hogares y de las ISFLSH  durante los últimos años de inicio de la crisis: 
 
Gráfico 3: Evolución del Consumo de los Hogares 
Fuente: Banco de España 
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El cuadro anterior refuerza la idea de un importante deterioro de la economía española 
a partir de 2007. El fuerte desplome del consumo de los hogares  tiene que ver con el 
descenso en la renta disponible7, como consecuencia del descenso agregado en la 
remuneración de asalariados, que es el principal componente de la renta de los 
hogares españoles (descenso de la inversión, aumento del paro,…) y de la decisión de 
las familias de ahorrar y no consumir. 
 
Por el momento hemos abordado la situación macroeconómica española en un 
entorno de crecimiento negativo del PIB (descenso de la producción), acusado 
descenso de la Demanda Interna (reducción de las transacciones económicas de 
interés), y un descenso del consumo de los hogares (descenso de la renta disponible y 
mayor propensión al ahorro).  
 
Es importante para este estudio analizar el contexto macroeconómico, tanto a nivel 
nacional como europeo, puesto que ha sido este contexto el que ha propiciado en gran 
medida un ajuste de los precios de la vivienda, tanto en alquiler como en propiedad. 
 
Podemos resumir la situación según se muestra en el siguiente esquema: 
 
Figura 1: Situación macroeconómica española 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
7La renta disponible es el dinero del que disponen las familias para hacer frente a sus gastos. Se puede 
distinguir entre renta disponible buta, antes de pagar impuestos, o neta, después de haber pagado 
impuestos. 
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Un descenso en la inversión8, que genera un descenso en la Demanda Agregada, que 
a su vez genera un descenso en el PIB, un descenso en la Recaudación Tributaria y 
un descenso final en el Gasto Público9. 
 
A su vez, el descenso del consumo tiene un efecto multiplicador sobre la inversión, lo 
que provoca un descenso en el resto de componentes (demanda agregada, PIB, 
recaudación tributaria y gasto público) 
 
Para subsanar estas deficiencias se han puesto en marcha una serie de medidas con 
la finalidad de reducir el gasto público. 
  
8 En el contexto empresarial, la inversión es el acto mediante el cual se invierten ciertos bienes con el 
ánimo de obtener unos ingresos o rentas a lo largo del tiempo. 
9 El gasto público es el total de gastos realizados por el sector público, tanto en la adquisición de bienes y 
servicios como en la prestación de subsidios y transferencias. En una economía de mercado, el destino 
primordial del gasto público es la satisfacción de las necesidades colectivas, mientras que los gastos 
públicos destinados a satisfacer el consumo público sólo se producen para remediar las deficiencias del 
mercado. 
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4. HIPÓTESIS Y OBJETIVOS  
 
4.1. OBJETIVO 
Es así que este trabajo tiene como objetivo principal, aportar información sobre cómo 
han evolucionado los precios de los alquileres de vivienda desde 2007 hasta la 
actualidad en comparación con los precios de venta del mismo periodo.  
 
Se tomará a Barcelona como ciudad de estudio, específicamente el Ensanche para 
saber cómo han evolucionado el conjunto de los alquileres y más específicamente la 
evolución de los alquileres ya contratados cuantificando la reducción en los precios 
que han experimentado 
 
OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
Como objetivos específicos, es importante: 
 
• Generar un marco general que ilustre la situación de la crisis en España 
• Determinar cuál ha sido la evolución de los precios, tanto en alquiler como en 
propiedad, desde 2007 hasta 2013 a nivel nacional y local y, cuantificar las 
diferencias.  
• Sobre el distrito del Ensanche, será importante conocer que barrios han tenido 
un impacto más acusado en sus precios y cuales, por el contrario, lo han 
notado menos. Ese mismo análisis será importante hacerlo en función de la 
superficie de la vivienda, de la antigüedad del contrato y del importe inicial del 
alquiler. 
 
4.2. HIPÓTESIS 
 
El trabajo persigue demostrar la hipótesis siguiente. A raíz de la crisis económica, 
desde 2008 los precios de venta y de alquiler han evolucionado de forma diferenciada, 
favoreciendo a las personas que eligieron la tenencia en alquiler respecto de aquellas 
que optaron por la propiedad. 
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5. METODOLOGÍA 
El estudio se desarrolla en tres etapas, una primera etapa de análisis teórico para 
definir los aspectos generales del marco actual, como son la crisis y el estado del 
mercado, una segunda etapa en la que se analizaron los datos recogidos de los 
principales portales inmobiliarios y una tercera etapa en la cual se realizaron 
encuestas a la población residente y se compararon con los datos obtenidos de las 
hipotecas. 
5.1. PRIMERA ETAPA 
En primer lugar se consultan documentos científicos y técnicos para conocer estudios 
anteriores sobre el impacto de la crisis sobre los valores de los inmuebles, así como la 
segmentación del mercado entre inmuebles en alquiler o en venta. 
En esta primera parte ha sido esencial identificar profundamente cual era la situación 
antes de las crisis del mercado inmobiliario para poder pasar a determinar en 
siguientes etapas si ésta cambió realmente el mercado o no. 
5.2. SEGUNDA ETAPA 
Una vez conocido el tema a estudiar se procede al estudio del mismo en base a 3 
niveles, el estatal, el autonómico y el local. En esta etapa ha sido vital la información 
aportada por los portales inmobiliarios y se ha dividido en dos partes. 
5.2.1. ANALISIS DE LOS DATOS DE LOS PORTALES INMOBILIARIOS 
En un segundo nivel y, utilizando como referente la metodología utilizada por Victoria 
Pérez (2013), se han utilizado las principales páginas web10 que contienen oferta de 
vivienda en alquiler para conseguir información sobre los valores de alquiler desde 
2009 hasta la actualidad e informes desde 2007 hasta 201311. Dicha información sirve 
para saber cómo está el mercado en la actualidad más reciente indicando a escala 
nacional, autonómica, provincial e incluso por ciudades los precios medios y su 
evolución tanto mensual, como anual. 
5.2.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS DE LAS HIPOTECAS 
Como contrapartida los datos de las hipotecas se obtienen en los informes publicados 
por el grupo Tecnocasa12, con carácter actual e histórico. Se analizan las hipotecas 
como parte de la propiedad y como indicador del mercado inmobiliario. Por otro lado, 
la cuota hipotecaria permite hacer una comparación mensual entre la propiedad y el 
alquiler. 
 
10 Se utilizaron informes mensuales, trimestrales y anuales provenientes de los portales inmobiliarios 
EnAlquiler y Fotocasa 
11 Se utilizaron un total de 69 informes. 61 provenientes del portal inmobiliario Enalquiler, de los cuales se 
sacó la información referente a los alquileres. 7 del portal inmobiliario Fotocasa, de los cuales se obtuvo la 
información de referente al precio de venta y 1 informe del portal inmobiliario Tecnocasa, del cual se 
obtuvo la información referente a las hipotecas. 
12 Tecnocasa inició en el año 2004 un estudio con el objetivo de analizar el mercado inmobiliario de 
segunda mano y el mercado financiero en nuestro país 
12 
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5.2.3. COMPARACIÓN DE LAS HIPOTECAS CON LOS DATOS DE LOS 
PORTALES INMOBILIARIOS 
Después de tener los datos recabados de los portales de oferta inmobiliaria se realiza 
una comparación de los dos grupos de valores obtenidos. Este paso sirve para 
mostrar la evolución desde 2007 hasta 2013 de los precios de alquiler y de venta. 
Por otro lado, se comparan los datos de los portales inmobiliarios, con los recogidos 
sobre las hipotecas. 
5.3. TERCERA ETAPA  
En un tercer nivel, se centra la atención en un distrito en concreto, el ensanche, para 
llegar a un nivel más próximo del problema y mediante encuestas a la población 
residente y alquileres reales obtener información sobre el caso de estudio.  
5.3.1.  ANALISIS DATOS INCASOL 
En un primer nivel se analiza, a partir de datos obtenidos por el INCASOL el mercado 
de alquiler. El estudio se centra en las siguientes variables: 
• Precio de alquiler 
• Precio por m2 
• Situación por código postal 
• Superficie del inmueble 
Este paso hubiera ayudado a ver de una manera global la situación de Barcelona 
desde 2005 hasta la actualidad sacando unas primeras conclusiones sobre la 
evolución de los precios en este periodo de tiempo por zonas y tipo de vivienda en 
función de su superficie, sin embargo y al no disponer de los datos completos en toda 
la franja que se quería estudiar se ha desestimado su introducción en este trabajo 
5.3.2. REALIZACIÓN DE ENCUESTAS 
Para la realización del estudio del Ensanche se realizan encuestas a la población 
residente en tenencia de alquiler. La encuesta, filtra la población en función de su 
barrio de residencia, la superficie de la vivienda, la antigüedad del alquiler actual y el 
precio inicial del alquiler.  
Por otro lado, se hace una segundo filtro en función de si han tenido reducciones en el 
precio de alquiler, si por el contrario han visto aumentar su alquiler y el importe de 
ambas de variables (ver anexo 1) 
5.3.2.1. REALIZACIÓN DE ENCUESTAS VIA WEB 
En un primer momento las encuestas se realizaron por vía  web. Se realiza un modelo 
de encuesta y a través de un enlace se hizo llegar a la población residente en el 
ensanche en vivienda de alquiler. Para llegar a la población se contacta con las 
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asociaciones de vecinos13  de los barrios a estudiar y se les hace llegar la encuesta 
para difundirla entre sus vecinos.  
5.3.2.2. REALIZACIÓN DE ENCUESTAS IN SITU 
Con el propósito de completar la muestra y llegar a diferentes grupos de población14 
se hacen también encuestas a pie de calle. Dichas encuestas se realizan en  
diferentes puntos del barrio, con el fin de poder conseguir una muestra suficientemente 
heterogénea. Esos puntos están ubicados en cada una de los diferentes barrios que 
componen el ensanche: 
• Sant Antoni (C/ Calabria con C/ Tamarit) 
• Nova Esquerra del Eixample (C/ Calabria con C/ Paris)  
• Antiga Esquerra del Eixample (C/ Aribau con C/ Paris) 
• Dreta del Eixample (Paseo de Gracia con C/ Rosselló y C/ Aragó con C/ Bruc) 
• Sagrada Familia (C/ Lepanto con C/ de la Industria) 
• El Fort Pienc (C/ Casp con C/ Sardenya) 
Figura 2. Emplazamientos para la realización de encuestas
 
Fuente: Elaboración propia 
Se eligen estos emplazamientos y, dada su ubicación, se consigue una muestra de 
encuestas suficientemente representativa. 
Se elige el ensanche por su heterogeneidad puesto que, aunque formalmente es el 
distrito de Barcelona más homogéneo, su centralidad y dimensión le permiten contener 
una muestra suficientemente representativa de la ciudad de Barcelona. Como se 
13 Se contactó con la FAVB (Federació d’Associacions de Veïns i Veïnes de Barcelona), la AV Dreta de 
l’Eixample, la AV Esquerra de l’Eixample, la AV Fort Pienc, la AV Sagrada Familia y la AV del Barri de 
Sant Antoni. 
14 Se han utilizado dos vías para la realización de encuestas para llegar a grupos de población totalmente 
diferentes. Se entiende que, el perfil de persona que tiene acceso y cierto dominio de las herramientas 
web, es diferente del perfil que puede contestar a una encuesta un día laboral. 
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aprecia en el estudio realizado por el CPSV para la elaboración del “Libro Blanco de la 
vivienda de Barcelona”. 
Se ha obtenido información detallada acerca de la evolución de los alquileres ya 
contratados haciendo especial hincapié en la evolución del precio a medida que pasan 
los años y si se han registrado descensos en el precio inicial o no. 
Al finalizar estos procesos, se han sacado conclusiones sobre la evolución de los 
precios de alquiler en comparación a los precios de venta en esta época. 
Podemos resumir el proceso con el siguiente esquema:  
Figura 3. Esquema de los sucesivos procesos realizados
Fuente: Elaboración propia 
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6. ESTADO DEL ARTE 
 
En ese contexto nos encontramos con un mercado a fecha de 2008 con una mayoría 
de población con vivienda en propiedad, pero con una tendencia hacía el alquiler fruto 
de las dificultades para hacer frente a una hipoteca y de que las dudas se apoderan de 
gran parte de la población 
 
Por una parte, el sector que pensaba en vender su vivienda siguiendo con una 
tendencia inversionista en el mercado inmobiliario, se da cuenta de que la gente ya no 
está dispuesta a pagar más de lo que ellos pagaron. Esto les lleva a un nuevo 
escenario en el cual pueden perder dinero en la venta o alquilar la vivienda. 
 
Por otra parte, encontramos un sector tradicionalmente vinculado al alquiler que ve 
como el mercado antes estable empieza a desdibujarse fruto de la crisis, la 
incorporación de nuevas ofertas provenientes del mercado de venta y de la disposición 
de la gente a pagar una renta. 
 
Y por último nos encontramos a los arrendatarios, afectados de la misma manera por 
la crisis económica, pero que ven como su oferta se ve ligeramente ampliada, 
generando una situación en la cual los precios de alquiler de vivienda y sus homólogos 
las hipotecas, se distancian. 
 
Es lo que hemos llamado los impactos diferenciales en épocas de crisis. En este 
capítulo se recogen los dos principales puntos de vista en este aspecto. Por un lado, 
los que opinan que es el momento idóneo para comprar una vivienda y por otro  lado, 
defensores de la opción del alquiler como tenencia más acorde al estado actual del 
mercado y el panorama. 
 
6.1. VISIONES FAVORABLES AL ALQUILER DE VIVIENDA 
 
6.1.1. BORJA MATEO, LA VERDAD SOBRE EL MERCADO ESPAÑOL 
 
“Antes del 2015 no será un buen momento para comprar un piso y sí alquilar ya que 
los precios continuarán bajando.” Esta es la tesis que defiende el economista Borja 
Mateo15, y advierte que la burbuja inmobiliaria todavía no se ha desinflado.  
 
El mercado inmobiliario Español presentaba esta estructura a finales de 2013: 
1.200.000 pisos de primera mano a la venta, 720.000 pisos de segunda mano a la 
venta y 1.300.000 pisos en proceso de construcción ya iniciada. En total, 3.200.000 
pisos. Actualmente tenemos una demanda anual de 220.000 unidades 
aproximadamente, con lo que a este ritmo podríamos tener pisos para los próximos 15 
años. 
Con esta visión tratamos de desmentir el mito que afirma que alquilar es tirar el dinero 
a lo que el mismo autor del libro en una entrevista contestó: “Actualmente es mejor 
alquilar que comprar, sin lugar a dudas. Es un momento fantástico que lo lleva siendo 
desde el año 2002. Se puede incluso argumentar que la burbuja inmobiliaria en 
España empieza ya en la década de los 70, con bajadas puntuales, por ejemplo, a 
principios de los años 80 y del 93 al 96. Han sido ciclos pero yo creo que este es el 
15 Mateo, B.: ‘La verdad sobre el mercado inmobiliario español’ 
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ciclo final de desmantelamiento de la burbuja. Desde mediados del 2006 el precio de 
los pisos de alquiler, en términos reales, ha bajado más del 35%.” En este aspecto hay 
diversidad de estadísticas y hay otras informaciones que apuntan a descensos muy 
inferiores.”    
Podemos encontrar tres tipos de precios: el de tasación, el de salida y el de 
compraventa efectiva.  
El Ministerio de Vivienda usa los datos facilitados por las empresas de tasación 
asociadas a ATASA. De los 38 miembros, más de una decena pertenece a bancos y 
cajas de ahorros, y el resto depende de sus actividades económicas de cajas o de 
bancos. Podemos llegar a pensar entonces que existe una relación de dependencia 
entre las tasadoras y los bancos y cajas y que en función del interés se podía tasar de 
una manera o de otra. 
Por otra parte podemos encontrar los precios de salida que son los que reflejan 
distintos precios, como el de Fotocasa. Son precios de salida pero no son los que 
realmente se están vendiendo, son el precio de la oferta.  
Por último, requieren especial mención los índices de los informes de Tecnocasa16 que 
a diferencia de otros informes del sector, analiza el proceso de compra-venta de una 
vivienda en todas sus fases, es decir, desde que ésta sale al mercado (precio de 
oferta) hasta que es vendida (precio de venta), sin olvidar tampoco el precio de 
tasación. 
En este sentido, el informe publicado por el portal inmobiliario Tecnocasa 
correspondiente al segundo semestre de 2013, refuerza la idea de que los precios aún 
no se han desinflado por completo, puesto que, tal y como vemos en el gráfico 4, no 
se observa un aumento de los precios a nivel nacional.  
En este gráfico se presenta la evolución desde el primer semestre de 2004 hasta el 
segundo semestre de 2013. En este sentido, se observa cómo el máximo de la serie 
histórica se encuentra a finales de 2006 - principios de 2007, cuando el metro 
cuadrado rozó los 3.500€. Desde entonces hasta el último dato (1.456€ - segundo 
semestre de 2013), el precio nominal se ha reducido casi un 60%. En la actualidad se 
encuentra a niveles claramente inferiores al primer dato de la serie histórica (primer 
semestre de 2004).  
 
16 Proyecto encargado por el Grupo Tecnocasa a la Universitat Pompeu Fabra (UPF) de Barcelona. El 
proyecto se inició en el año 2004 con el objetivo de analizar el mercado inmobiliario de segunda mano y el 
mercado financiero en nuestro país. La importante presencia de oficinas del Grupo Tecnocasa por todo el 
territorio nacional, el Grupo Tecnocasa es a día de hoy la primera red de intermediación inmobiliaria y 
financiera en franquicia de España, permite disponer de unas bases de datos adecuadas para el análisis 
del mercado de la vivienda. 
Esta edición del Informe sobre el mercado de la vivienda analiza datos a partir de las cifras que se extraen 
de las operaciones de compraventa de inmuebles intermediadas por las oficinas Tecnocasa durante el 
segundo semestre de 2013 y compara los resultados con el mismo semestre de 2012 (comparación 
interanual). 
Por su parte, la información hipotecaria se obtiene de los datos aportados por las oficinas Kìron, la 
empresa de intermediación en préstamos y créditos del Grupo Tecnocasa. 
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Gráfico 4: Evolución del precio de la vivienda en España
 
Fuente: informe Tecnocasa 
6.1.2. EL ALQUILER UNA TENDENCIA EN AUMENTO 
 
“El alquiler ha vuelto a ser el centro de las miradas de un mercado que había sido 
capaz de venderlo (casi) todo. Las bondades del arrendamiento han ido creciendo, al 
tiempo que sus demandantes.” Afirmaba A. Aragón en un artículo17 para el portal 
pisos.com y es que desde 2007 el porcentaje de inquilinos en España ha pasado de 
un 10,7% a 12,7%18, aunque este dato se queda en poco menos que ridículo si lo 
comparamos con Suiza donde el 51,6% de la población elige una vivienda en alquiler 
en lugar de en propiedad. 
 
Aragón resalta como uno de los factores que llevan a esta situación el número de 
viviendas vacías, “todavía hay mucho stock de casas esperando comprador” de esta 
manera los propietarios de una vivienda a la venta ven pasar los meses sin obtener 
resultados, por eso han dado el paso hacia el alquiler mientras el inmueble se 
revaloriza y añade “El que quiere vender debe poner un precio más bajo y prefiere 
alquilar”. Para mucho propietarios, tener una vivienda vacía no compensa, puede 
terminar siendo un lastre por lo que optan alquilarla aún a riesgo de que la rentabilidad 
sea menor. 
 
Otro de los factores que señala Aragón en el artículo es que cada vez hay más 
inquilinos a la fuerza, “el actual empuje del alquiler es un síntoma de dinamismo y 
flexibilidad para unos y una consecuencia irremediable de la situación económica para 
otros”, gente para la cual la diferencia de precio entre alquiler o pagar una hipoteca 
supone la diferencia entre llegar o no a final de mes 
 
En el caso de los propietarios optar por alquilar la vivienda en vez de venderla es una 
opción cada vez más valorada, ya que aporta cierta rentabilidad y seguridad aunque 
sobre esta última aclara “Si los juzgados fueran más ágiles con este tipo de 
procedimientos sería posible darle un giro a la morosidad” para el cual la seguridad 
jurídica es uno de los puntos débiles del alquiler. 
 
17 El alquiler: una tendencia en aumento publicado el 03/04/2014 en pisos.com 
18 Fuente: Eurostat 
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6.1.3. "QUIEN PAGA EL MISMO ALQUILER QUE HACE UN AÑO ALGO 
ESTÁ HACIENDO MUY MAL" 
 
"La dinámica de bajada de los precios de los pisos va para largo", asegura el experto 
inmobiliario Borja Mateo19 y añade "quién esté pagando el mismo precio que hace un 
año, es que está haciendo algo mal, muy mal.” 
 
Augura que a finales de 2014 podremos llegar a rebajas desde máximos que rondaran 
al 55%-60%. “Los precios bajaran hasta 2016-2018 sin lugar a dudas. A partir de ese 
año nos podemos pasar mucho tiempo con precios en el suelo y con rebajas por 
efecto de la inflación.” 
 
Sin embargo, en algunas zonas los precios ya se han estabilizado y han comenzado a 
recuperarse a lo que él matiza “El superciclo de bajadas está intacto: la bajada de 
población y su envejecimiento es imparable; la salida de pisos al mercado del alquiler 
hace que los precios de los mismos bajen con lo que también lo hacen las 
valoraciones de los pisos en sí; a todo ello hay que unir la oferta de 5,2 millones de 
pisos vacíos, en alquiler, construcción o la venta que existen además del suelo para 4 
millones de viviendas. La subida de los intereses, cuando ello llegue, será la puntilla a 
los que hayan comprado ahora” a los que considera mal informados sobre la realidad 
del mercado inmobiliario. 
 
  
19 Quien paga el mismo alquiler que hace un año algo está haciendo muy mal publicado el 02/12/2013 en 
finanzas.com 
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6.2. VISIONES FAVORABLES A LA COMPRA DE VIVIENDA 
 
6.2.1. "COMPRE CUANDO TODOS VENDAN Y VENDA CUANDO TODOS 
COMPREN" 20  
Esta visión es contraria a la observada en algunos medios y prensa que aseguraban 
que 2013 iba a ser un año para invertir. Un artículo publicado por el diario Expansión 
en Junio de 2013 publicaba: “2013: EL AÑO DE LAS OPORTUNIDADES EN EL 
SECTOR INMOBILIARIO ESPAÑOL” acompañado de este gráfico. 
Gráfico 5: Evolución del precio de la vivienda frente a la inflación
 
Fuente: Idealista 
“El mercado inmobiliario español se halla situado en torno al punto de inflexión” Donde 
se encuentran la actual tendencia bajista iniciada desde el año 2007 y una más que 
previsible tendencia de sostenimiento de precios, previa a una paulatina recuperación 
de los mismos en el medio y largo plazo. 
“Nos encontramos en el mejor momento de los últimos lustros para invertir o comprar 
para uso propio activos inmobiliarios en España” pues si bien es cierto que la previsión 
de tendencias de cara al medio y largo plazo nos hace ser optimistas, actualmente nos 
encontramos con una situación del mercado calamitosa, con el 80% del sector 
desaparecido y donde abunda un sentimiento generalizado de pesimismo, depresión y 
apatía.  
“Nada mejor para aprovechar las históricas oportunidades de inversión o compra en un 
entorno de desconcierto absoluto.” 
20 André Kostolany 
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Si bien es cierto que las dos visiones que hemos visto, una más pesimista y otra más 
optimista, pueden llegar a ser dos caras de la misma moneda, en el presente estudio 
intentaremos averiguar cual está más en lo cierto o si hay  otras opciones, híbridas 
entre una y otra, que puedan responder a las dos visones a la vez. 
6.2.2. VIVIENDA: NUNCA ANTES FUE MAS BARATO COMPRAR QUE 
ALQUILAR 
“Ahora mismo, comprar es mejor que alquilar. Mucho mejor, sobre todo si el piso es 
para vivir. Los tipos de interés seguirán a la baja, y cuando esto sucede, las cuentas 
siempre salen.”21 
Así afirma Gonzalo Bernardos, en una entrevista concedida en finanzas.com. Para el 
cual el principal error es comparar la cuota hipotecaria con lo que se pagaría de 
alquiler mensual. Cuando lo correcto es comparar únicamente los intereses, pues el 
resto de la cuota corresponde a un valor que pasa a formar parte de tu riqueza 
financiera. 
De esta manera, el valor de referencia de los intereses es sensiblemente inferior al de 
un alquiler equivalente, en igualdad de superficie, localización y estado. 
6.3. ESTADO DEL ARTE METODOLÓGICO 
 
En cuanto a la metodología y, siguiendo algunas directrices dadas por Victoria Pérez 
(2013) “fueron consultados los portales web de oferta de inmuebles dirigidas a 
turistas”. En este caso, se han consultado portales de oferta, pero de vivienda en 
alquiler con el fin de crear una muestra de viviendas en alquiler. Así mismo, se utilizan 
informes publicados por algunos de dichos portales para desarrollar el estudio.  
21 Vivienda: Nunca antes fue más barato comprar que alquilar. José Jiménez. Disponible en: 
http://www.finanzas.com/noticias/vivienda/20140407/vivienda-nunca-antes-barato-2643603.html 
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7. EL MERCADO INMOBILIARIO EN ESPAÑA EN LOS ÚLTIMOS 30 AÑOS22 
 
7.1 BURBURJA DE PRECIOS Y ESTABILIZACIÓN, PERIODO COMPRENDIDO 
ENTRE 1985 Y 1998 
 
Desde aproximadamente 1985 la industria de la construcción española experimentó 
una notable expansión. No sólo se trataba de una burbuja económica clásica; formaba 
parte de la llamada burbuja inmobiliaria global, pero que en esta primera etapa fue una 
burbuja sólo de precios y no de viviendas.  
 
En España, la construcción se convirtió en el motor económico estructural. La sesgada 
información económica generó expectativas irreales de revalorización, aumento de 
precios y sobreoferta. El incremento de precios fue un fenómeno común a todos los 
países industrializados, si bien con variantes regionales, y similar a la extensión del 
crédito. 
 
Gráfico 6: Evolución del precio de la vivienda en España  1985-2012 
 
Fuente: Ministerio de fomento 
 
Tal y como se observa en el gráfico 6, el precio de la vivienda en España, tuvo dos 
etapas de fuerte crecimiento. La primera entre 1985 y 1989 y la segunda entre 1998 y 
2007. Si comparamos estos datos con los de Estado Unidos (gráfico 7) y el Reino 
Unido (gráfico 8), tienen un común un aumento en los precios hasta el año 2007. 
 
 
 
 
22 Se analiza el mercado inmobiliario de los últimos 30 años ya que fue a partir de 1985 cuando los 
precios de la vivienda iniciaron un ascenso por encima del precio de equilibrio, compensado con el IPC. 
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Gráfico 7: Evolución de los precio de la vivienda en EEUU 
Fuente: Oficina del Censo de nuevas ventas de EEUU 
 
Gráfico 8: Evolución de los precios de la vivienda en el Reino Unido 
Fuente: Sociedad de construcción nacional de Gran Bretaña 
 
7.2. LA LEY DEL SUELO DE 1998, PERIODO COMPRENDIDO ENTRE 1998 
Y 2006 
 
El fenómeno español se caracterizó por un aumento notable de viviendas construidas 
y un crecimiento sin precedentes de la deuda hipotecaria, así como un incremento de 
la importancia de la construcción en el PIB y un crecimiento del empleo en el sector.  
 
Uno de los principales responsables fue la ley del suelo de 199823, promovida por el 
gobierno del Partido Popular y bajo el mando de José María Aznar (D. Cuñado, 2012). 
Bajo el argumento de que el elevado precio del suelo, unido a la discrecionalidad 
existente en la administración impedía garantizar el acceso a la vivienda, y con la 
23 Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones 
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finalidad de abaratar el suelo, se plantearon medidas encaminadas a incrementar la 
oferta de suelo disponible para urbanizar. Para ello se eliminó la distinción entre suelo 
urbanizable programado y no programado, siendo ahora todo él urbanizable. Sin 
embargo, la ley no fue la mayor responsable, sino la burbuja de precios24 (J. Tejedor, 
2012) 
 
Es en este momento, a partir de 1998, cuando empieza a gestarse la burbuja 
inmobiliaria en España. Tal y como podemos observar en el gráfico 11, el precio de la 
vivienda inicia un escalada de precios motivada en muchos casos por una apuesta 
inversionista por parte de la gran mayoría de familias españolas que ven en la vivienda 
un tradicional valor refugio. 
 
Animadas por la perspectiva de revalorizar su inversión a corto plazo, las familias se 
fueron endeudando paulatinamente instadas en gran medida por las entidades 
financieras que no vieron o no quisieron ver el peligro que esta sectorización de la 
economía podía tener. 
 
Sin embargo, hubo un incremento de los precios de la vivienda muy por encima del 
IPC. 
 
Gráfico 9: Evolución de los precios de la vivienda respecto del precio de equilibrio25 
 
 
 
Fuente: Utenson.com 
 
7.3. DESACELERACIÓN Y ESTALLIDO DE LA BURBUJA, PERIODO 
COMPRENDIDO ENTRE 2006 Y 2008 
 
En el otoño de 200626 tiene lugar la inflexión en el avance del crédito hipotecario y los 
precios comienzan una progresiva desaceleración. 
24 Julio Tejedor señala como principales responsables de la burbuja de precios: “Primero el descontrol en 
la asunción de riesgos por parte de las entidades financieras, que financiaban hasta el 100% de la 
vivienda, partiendo de tasaciones temerarias y con diferenciales sobre el tipo de interés de referencia 
verdaderamente bajos. segundo la irresponsabilidad de tantos ciudadanos a la hora de cargarse de 
obligaciones de pago que se basaban exclusivamente en preconcepciones altamente irracionales; Que el 
precio de lo que compraban nunca bajaría sino que más bien seguiría subiendo ad infinitum, que su 
economía familiar no empeoraría y que los tipos de interés se mantendrían bajos.” 
25 El precio de equilibrio se actualiza según el IPC. 
26 La crisis de las hipotecas subprime es una crisis financiera, por desconfianza crediticia, que como un 
rumor creciente, se extiende inicialmente por los mercados financieros americanos y es la alarma que 
24 
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Ya a finales de 2007 las noticias27 del sector inmobiliario español comienzan a 
describir los síntomas de lo que podría ser una crisis: bajadas de visados, preventas, 
ventas e hipotecas y la sociedad se empieza a hacer eco de que algo ha cambiado en 
el sector inmobiliario. 
 
En el primer trimestre de 2008 las empresas relacionadas con la construcción vieron 
reducir sus ventas un 72%28. Por su parte, el sector de la compraventa de suelo 
experimentó, durante el primer cuatrimestre de 2008 una fuerte contracción, con un 
descenso de las ventas de cerca del 100%29. En realidad fue un desplome del 
mercado inmobiliario en un contexto de crisis financiera internacional. 
 
España es uno de los países de Europa donde la tradición de adquirir un inmueble 
siempre ha estado más arraigada. La tasa de pisos en propiedad se sitúa en el 83% 
frente al 70% de la media europea, y muy lejos del 53% de Alemania. Ni siquiera el 
gran esfuerzo que supone mina el deseo de las familias, que destinan alrededor del 
80% de su ahorro y el 37,1% de su renta disponible a la compra de un piso30. 
Por difícil que parezca comprar un piso en Madrid en 2008 resultaba más caro que 
hacerlo en Múnich o Fráncfort debido a la burbuja inmobiliaria. Los precios de la 
vivienda en Alemania bajaron de media un 3% entre 1998 y 200831. Sólo en 2007 se 
redujo un 0,87%. En 2008 el metro cuadrado de una residencia en Múnich costaba 
3.658 euros, frente a los 2.958 de Fráncfort y los 2.395 de Berlín. Mientras que  estaba 
Madrid en 3.671 euros, frente a los 4.033 de 2007.  
Gráfico 10: Tasa de vivienda en propiedad (%) 
 
Fuente: Ministerio de fomento, el ajuste del sector inmobiliario español 
pone el punto de mira en las hipotecas basura europeas desde el verano del 2006 y se evidencia al 
verano siguiente con una crisis bursátil. Generalmente, se considera el detonante de la crisis financiera de 
2008 y de la crisis de la Burbuja inmobiliaria en España. 
27 Bancos y cajas cierran el grifo a los promotores para comprar terrenos, publicado el 16/11/2007 en el 
economista.es. Disponible en: http://www.eleconomista.es/empresas-
finanzas/noticias/314944/11/07/Bancos-y-cajas-cierran-el-grifo-a-los-promotores-para-comprar-
terrenos.html#.Kku8EslWN6ygNcq 
28 La caída del 72% en las ventas de pisos arrastra a las inmobiliarias, publicado el 16/05/2008 en el 
país.com. Disponible en: http://elpais.com/diario/2008/05/16/economia/1210888807_850215.html 
29 El negocio de suelo de las inmobiliarias se esfuma: Las ventas caen un 100% y ya genera pérdidas, 
publicado el 16/05/2008 en libertaddigital.es 
30 Fuente: Banco de España 
31 Fuente: Asesora inmobiliaria Global Property Guide 
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Esto viene a ejemplificar otra vez que en el ADN cultural de los españoles no está 
escrito aquello de alquilar un piso, sino que el verdadero sueño de muchos es el de 
adquirir una vivienda. O lo era, ya que el dominio sin concesiones de la tenencia en 
propiedad en la cultura inmobiliaria española dio un giro con la crisis. Tal y como 
explica A. Aragón  “La inestabilidad laboral y las rentas de los hogares en retroceso no 
son bien vistas por las entidades bancarias, mucho más cautelosas a la hora de 
conceder préstamos hipotecarios”32. Lo cual ha propiciado que mucha gente haya 
empezado a escoger el alquiler como la opción óptima para su vivienda, ahora las 
viviendas son más baratas, pero los alquileres también. 
Una de las razones por la cual el alquiler se ha vuelto una opción atractiva para 
muchos españoles es el aumento de la oferta de alquiler. Todavía hay mucho stock de 
casas sin vender. Mientras esperan comprador, los propietarios de una vivienda a la 
venta ven pasar los meses sin obtener resultados, situación por la cual muchos de 
ellos  han dado el paso hacia. Tal y como dice Gonzalo Bernardos “El que quiere 
vender debe poner un precio más bajo y prefiere alquilar”. Este modelo de personas 
opta por el alquiler de su vivienda buscando una rentabilidad menor que la alcanzada 
por la venta pero compensa ante la perspectiva de tener el inmueble vacío. 
Este crecimiento de la oferta es en parte responsable de la bajada de las 
mensualidades. Con datos actuales podemos ver que el alquiler ha bajado33 un 3% 
frente al 9% que ha bajado la vivienda. Este factor provoca que inicialmente suba la 
rentabilidad por alquiler, con la actual excesiva oferta de alquiler respecto de la 
demanda actual. 
Por otro lado y a consecuencia de este ajuste en las rentas, se ha permitido que 
muchos inquilinos vuelvan a los distritos más céntricos de las grandes urbes donde 
antes era difícil, escaso y casi prohibitivo alquilar34. Ahora los precios se han ajustado 
y la oferta en ciudades como Madrid o Barcelona se ha multiplicado35. 
Actualmente,  el perfil del arrendatario ha cambiado considerablemente. Si bien el 
joven sigue siendo el inquilino mayoritario el perfil ha dejado de estar 
irremediablemente unido al del universitario o recién licenciado. 36 
Uno de los nuevos perfiles  es el de la pareja con hijos y cierto capital que está 
esperando que los precios lleguen a mínimos para intentar comprar una vivienda pero 
por otro lado encontramos el perfil que es inquilino a la fuerza. Aquella persona para la 
cual, aun sabiendo que a largo plazo les pueda resultar más caro el alquiler que la 
compra, optan por el alquiler ya que un pequeño ahorro mensual les puede suponer la 
diferencia entre llegar o no llegar a final de mes. 
 
32 El alquiler: una tendencia en aumento. Artículo publicado el 03/04/2014 en www.pisos.com. Disponible 
en: http://www.pisos.com/noticias/reportajes/el-alquiler-una-tendencia-en-aumento/ 
33 Fuente: pisos.com e idealista.com 
34 El repunte de los alquileres recupera el centro para vivir. Disponible en: 
http://www.20minutos.es/noticia/2109397/0/alquileres/recuperacion-vivir/centro-ciudades/#xtor=AD-
15&xts=467263 
35 Según el análisis de mercado realizado por Alquiler Seguro, en algunas provincias más del 70% de los 
alquileres ya se están produciendo en la capital, lo que refuerza la teoría del cambio de tendencia. 
36 El perfil del inquilino más habitual en España en 2013 es el de un treintañero soltero y con contrato 
indefinido. 
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En este capítulo se han analizado las diferentes etapas del mercado inmobiliario 
español en los últimos 30 años y, aunque en España la ley de suelo de 1998, fue uno 
de los principales causantes de la burbuja inmobiliaria, se reconoce como una crisis 
internacional, en la cual las entidades financieras han jugado un papel vital. 
 
Sin embargo, para el estudio se hace necesario realizar un análisis de los años 
posteriores al inicio de la crisis, con el fin de analizar el comportamiento del mercado 
tanto de alquiler, como de propiedad a nivel nacional, autonómico y local. 
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8. EL MERCADO INMOBILIARIO ESPAÑOL, ANALISIS Y COMPARACIÓN DE 
LOS PRECIOS DE VENTA Y ALQUILER EN ESPAÑA 
 
Si una variable económica se ha caracterizado por estar en boca de todo tipo de 
público y en todo momento a lo largo de los últimos años, esta ha sido el precio de la 
vivienda, tanto en alquiler como en su precio de venta. Los incrementos  en dicho 
precio hasta el año 2007 estuvieron muy por encima del Índice de Precios de 
Consumo y ocuparon un lugar preferente en los análisis económicos. 
 
La primera cuestión que se plantea es la siguiente: ¿Cuál es el precio indicado para el 
análisis del mercado inmobiliario? Existen diferentes tipos de precios y es difícil saber 
cuál es el más adecuado, podemos distinguir el precio solicitado por un oferente, el 
precio inicial que un comprador potencial está dispuesto a pagar, el precio de tasación 
o el precio catastral.  
 
Aunque posiblemente el precio que mejor representaría la evolución del mercado 
inmobiliario sería el precio de venta, este no es común que esté disponible. En este 
estudio se utilizan precios facilitados por portales inmobiliarios37 y que son precios de 
oferta antes de que la misma desaparezca, por lo que se entiende que o bien el piso 
ha sido vendido o ha sido alquilado. 
 
A continuación se pasa a analizar tanto el mercado de alquiler como el de venta a nivel 
nacional, autonómico y por último se analiza el caso de la ciudad de Barcelona y el 
distrito del Ensanche. 
 
  
37 Fotocasa, Tecnocasa y EnAlquiler 
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8.1. EL MERCADO DE VENTA  
 
8.1.1. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE VENTA EN ESPAÑA 
 
El año 2007 fue el punto de inflexión para el sector inmobiliario español. Después de 
un 2006 en el cual se registró una variación positiva interanual del 7,7% en el año 
2007 y tocando techo en Abril se ponía fin a un ciclo expansivo para dar paso uno 
recesivo. La variación interanual en el año 2007 fue de -1,1% y el precio de la vivienda 
en España se situaba en 2862 € el metro cuadrado  de media.  
 
A partir de este momento y tal y como vemos en el gráfico 11, el sector residencial 
español, como el de muchos otros países inicia un periodo de fuerte ajuste que se 
puso de manifiesto con diversos indicadores, entre ellos el precio de la vivienda, su 
oferta y su demanda y la financiación disponible desde las entidades financieras. 
 
Gráfico 11: Evolución del precio de venta en España entre Diciembre de 2006 a Octubre de 2014 (€/m2) 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
 
Esta caída de los precios venía motivada en muchos casos por una reducción brusca 
de la demanda, que se dejaba notar por ejemplo en el tiempo medio de permanencia 
de las viviendas en oferta. Mientras que en 2007 las viviendas se anunciaban una 
media de 70 días en el siguiente año se llegó hasta los 215 días. 
 
La caída de los precios ha continuado con una tónica bajista hasta la actualidad, con 
ciertos momentos en los cuales la variación interanual ha mejorado sensiblemente, 
pero siempre con signo negativo. El precio medio de la vivienda en España en 
Diciembre se situaba en 1730€ metro cuadrado y acumulando una caída del 41,4% 
desde máximos. 
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8.1.2. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE VENTA EN CATALUÑA 
 
Si nos centramos en el nivel de las CCAA y más en concreto en Cataluña vemos que 
las diferencias no son muy notables. 
 
En el caso de Cataluña y tal y como se muestra en el gráfico 14, se tocó techo en 
Diciembre de 2007, tras acumular 3 meses de bajada en los meses anteriores y sólo 8 
meses después que en la media de España. Desde ese momento acumula una caída 
del 46% desde máximos.  
 
Gráfico 12: Evolución del precio de venta en Cataluña entre Diciembre de 2006 y  Octubre de 2014 (€/m2) 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
 
Aunque muchos indicadores y expertos auguran más bajadas durante los próximos 
años, lo cierto es que podemos ver que en los últimos meses parece que el mercado 
tiende a ralentizar su caída para estabilizarse. 
 
En el gráfico 12 podemos ver la evolución de los precios de venta de todas las 
comunidades autónomas. Destacado en color azul se encuentra Cataluña y en rojo la 
media del estado Español. 
 
Si comparamos la evolución del precio de la vivienda en Cataluña con el resto de 
comunidades autónomas podemos sacar varias conclusiones. 
 
En primer lugar, vemos que en todo el proceso Cataluña se ha mantenido entre la 
segunda y tercera posición en cuanto precio se refiere, sólo por detrás de las 
comunidades del País Vasco y la comunidad de Madrid. En el caso de Madrid se han 
ido intercambiando posiciones a lo largo del proceso aunque a día de hoy Madrid está 
en segundo lugar. 
 
En segundo lugar, podemos ver que en general todas las comunidades se han 
comportado igual antes la crisis con bajadas generalizadas que rondan el 40% desde 
máximos.  
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Sin embargo, las comunidades autónomas con un precio inicial más elevado han visto 
reducir más sus precios y por el contrario en las que se partía de unos precios 
inferiores las reducciones en el proceso de recesión han sido más comedidas. 
 
Como consecuencia, nos encontramos con un mercado inmobiliario actual más 
compacto, donde la diferencia de precio entre unas comunidades y otras se ha ido 
estrechando a medida que ha ido transcurriendo el tiempo.  
 
Gráfico 13: Comparación de la evolución del precio de venta en Cataluña con el resto de CCAA y España 
entre Enero de 2005 y Diciembre de 2013 (€/m2) 
 
 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
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8.1.3. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE VENTA EN BARCELONA 
CAPITAL 
 
Si pasamos a analizar los datos de Barcelona capital y tal y como podemos ver en el 
gráfico 14, nos damos cuenta de que la estructura del esencial es similar a las de 
España y Cataluña.  
Gráfico 14: Evolución del precio de venta en Barcelona capital  entre Diciembre de 2006 y Octubre de 
2014 (€/m2) 
 Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
Sin embargo, si analizamos con más detalle podemos sacar varias conclusiones. 
En primer lugar, de la misma manera que sucedía con las comunidades más caras el 
descenso del precio en valores absolutos ha sido mayor que en otros sitios donde el 
precio inicial era menor. 
En segundo lugar, podemos apreciar de una manera más acentuada la estabilización 
de precios que se está viviendo actualmente. En el caso de Cataluña, al tratarse de un 
valor medio que recoge resultados de muchas localidades esta estabilización no era 
tan clara. 
Si comparamos los datos de Barcelona capital con los 25 municipios más caros de 
España entre Diciembre de 2007 y Diciembre de 2013 podemos ver que, según nos 
muestra el gráfico 15, que la tónica predominante a nivel nacional y autonómico se 
repite también en los municipios más caros de España con alguna salvedad.  
Se puede apreciar como Barcelona capital se mantiene en la mayor parte de la serie 
dentro de los 5 municipios más caros de España. También podemos ver que el 
comportamiento de los precios de venta de vivienda de segunda mano, se ha 
32 
 
 Alquiler en tiempo de crisis, ¿Impactos diferenciales respecto de 
 la propiedad? Caso del Ensanche de Barcelona entre 2007 y 2013 
 
 
comportado en Barcelona capital como en la mayoría de las ciudades más caras de 
toda España, con reducciones del precio que rondan el 40% de media. 
Gráfico 15: Evolución de los precios de venta de los 25 municipios más caros de España entre 
2007 y 2013 (€/m2) 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
Se observan también casos muy particulares de ciudades como Esplugues de 
Llobregat, que en 2007 registró un máximo de 6.273€ el metro cuadrado para luego 
dejar de estar en la lista y reaparecer en 2009 con un precio 3.458€ el metro cuadrado. 
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8.2. EL MERCADO DE ALQUILER 
 
8.2.1. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE ALQUILER EN ESPAÑA 
 
Si analizamos la evolución de los precios del alquiler en España, visible en el grafico 
16, podemos observar que se asemeja en gran medida a la de los precios de venta e 
identificamos varios puntos en común. 
 
Por un lado, nos encontramos con un mercado que toco techo en 2007,  momento a 
partir del cual se dio paso a una progresiva disminución del precio, en este caso del 
alquiler. 
 
Sin embargo, si miramos con un poco más de detalle identificamos alguna diferencia. 
Por un lado, si comparamos las pendientes resultantes de ambos gráficos podemos 
ver que en el caso del alquiler es mucho menos pronunciada que la del mercado de 
venta, lo cual nos indica que la reducción de los precios de alquiler ha sido menor que 
la de los precios de venta. 
 
Gráfico 16: Evolución del precio de alquiler en España entre Diciembre de 2006 y Octubre de 2014 (€/m2) 
 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
 
Por otro lado,  si observamos los últimos resultados de la media del alquiler nacional 
vemos que la caída de precios de alquiler tiende a estabilizarse en los valores 
actuales, aunque esto no tiene por qué significar que los precios hayan llegado a su 
punto más bajo todavía. 
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8.2.2. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE ALQUILER EN CATALUÑA 
 
Tal y como podemos ver en el gráfico 17, el caso de Cataluña no presenta grandes 
diferencias con el de España. Se  observa que se llegó  a máximos en el año 2007 
como en el resto de España y desde entonces ha ido acumulado descensos en el 
precio del alquiler mes tras mes. 
 
Gráfico 17: Evolución del precio de alquiler en Cataluña entre Diciembre de 2006 y Octubre de 2014 
(€/m2) 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
 
Sin embargo, en los últimos meses se puede ver una diferencia. Desde Enero de 2014 
los precios en Cataluña se están recuperando. Se trata de una mejora muy débil, pero 
que contrasta con el de España en el cual sólo se puede identificar una pequeña 
estabilización de los precios. 
 
Si se compara la evolución de los precios del alquiler en Cataluña con el resto de 
comunidades autónomas del estado se puede identificar, tal y como se ve en el gráfico 
18, las siguientes particularidades. 
 
Por un lado, durante todo el proceso de ajuste de precios, Cataluña (línea gruesa y 
grana en el gráfico 18) se ha situado entre las cuatro comunidades autónomas con el 
precio de alquiler más alto, sólo por detrás de Madrid, País Vasco y desde Junio de 
2012 Baleares. 
 
Por otro lado, se observa que el comportamiento del alquiler en Cataluña ha sido 
diferente al de otras comunidades con un precio similar. Mientras que comunidades 
como Madrid o el País Vasco ha visto reducir el precio un 15 y un 16% 
respectivamente, la reducción en Cataluña ha sido mayor, del 28% siendo la segunda 
comunidad autónoma que más caída en los precios de alquiler ha registrado, sólo por 
detrás de Aragón con un 30% y muy lejos de Baleares con un 5% (ver gráfico 19). 
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Gráfico 18: Evolución de los precios alquiler de Cataluña en comparación con el resto de las comunidades 
autónomas entre 2009 y 2013 (€/m2) 
Fuente: elaboración propia, base a datos de EnAlquiler 
 
Gráfico 19: Reducción de los precios de alquiler por CCAA entre Enero de 2009 y Diciembre de 2013 (%) 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de EnAlquiler  
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8.2.3. EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE ALQUILER EN BARCELONA 
CAPITAL 
 
 
Si se pasa a analizar la evolución del precio del alquiler en la ciudad de Barcelona, se 
puede observar que aunque la estructura es similar a las ya observadas con 
anterioridad pero con diferencias. 
 
Por un lado, se puede observar como en este caso el precio de alquiler tocó techo 
unos meses más tarde que en la media española o catalán ya en el año 2008. 
 
Por otro lado, se identifica en los últimos meses una recuperación en los precios, más 
acentuada que en el caso de la comunidad autónoma de Cataluña o que la media de 
España (ver gráfico 20) 
 
Gráfico 20: Evolución del precio de alquiler en Barcelona entre Diciembre de 2006 y Octubre de 2014 
(€/m2) 
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa 
 
Si se compara la evolución del precio de alquiler de Barcelona capital entre 2009 y 
2013 con el resto de capitales de provincia se puede apreciar como ésta ha 
evolucionado de forma distinta a la mayoría de comunidades.  
 
A principio de 2009, y tal y como se observa en el gráfico 20, la ciudad de Barcelona 
ocupaba el primer lugar en cuanto a alquiler medio se refiere. Sin embargo la 
reducción de los precios ha sido más acentuada que en otras capitales que tenían un 
precio similar a Barcelona  como son Madrid o San Sebastián. 
 
Se puede apreciar en el gráfico 22, como Barcelona es la tercer capital de provincia 
que más ha variado su precio de alquiler desde 2009 hasta 2013, con más de un 30% 
de reducción y sólo superada por Toledo y Huesca. 
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Gráfico 21: Evolución del precio de alquiler en Barcelona en comparación con el resto de capitales de 
provincia entre Enero de 2009 y Diciembre de 2013 (€/m2) 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de EnAlquiler 
Gráfico 22: Variación de los precios de alquiler por capitales de provincia entre Enero de 2009 y 
Diciembre de 2013 (%) 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de EnAlquiler  
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8.3. ANALISIS DE LA EVOLUCIÓN DE LAS HIPOTECAS DESDE 2007 HASTA 
2013 
El análisis de la evolución de la hipoteca se ha realizado a partir de estadísticas de la 
base de datos de Kiron38. 
Coincidiendo con la evolución del precio de la vivienda se observa como el valor 
máximo de la hipoteca se encuentra en el primer semestre de 2007, donde se registró 
un valor medio de 185.462€ (ver gráfico 23). 
Gráfico 23: Importe medio de la hipoteca 
 
Fuente: Informe Tecnocasa 
Si bien es cierto que entre el segundo semestre de 2012 y el segundo semestre de 
2013 se produce una caída del -8,3%, respecto al primer semestre de 2013, la 
hipoteca media repunta un 2,7%. 
Este acusado descenso se debe a varios factores, entre ellos el endurecimiento por 
parte de las entidades de crédito en la concesión de hipotecas. Hay algunos 
indicadores como el ratio préstamo a valor, el tipo de contrato laboral o la cuota 
hipotecaria que ayudan a determinar si este endurecimiento es real o no. 
 
 
 
38 Kiron, empresa de intermediación financiera e inmobiliaria, fundada en Italia en el año 1994 
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Gráfico 24: Ratio préstamo a valor (%) 
 
Fuente: Informe Tecnocasa 
Gráfico 25: Tipo de contrato laboral (%) 
 
Fuente: Informe Tecnocasa 
La evolución de estos dos indicadores muestra que las entidades de crédito siguen en 
una línea más ortodoxa en lo referente a los criterios de calidad crediticia.  
Así por ejemplo, la evolución del ratio presta a valor se ha reducido del 86%, valor 
máximo de la serie en el segundo semestre de 2006, hasta un 66% en el segundo 
semestre de 2013 (ver gráfico 24). 
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De la misma manera, el porcentaje de hipotecados con contrato laboral temporal ha 
pasado de casi un 40% a tan solo un 7,9% en el segundo semestre de 2013. 
Gráfico 26: Cuota mensual (€/mes) 
 
Fuente: Informe Tecnocasa 
Sin embargo, el indicador que interesa para este estudio es el de la evolución de la 
cuota hipotecaria, visible en el gráfico 26. En este indicador, se han experimentado 
también caídas importantes, pasando de los 976€/mes, registrados en el segundo 
semestre de 2007 y que marcaron el máximo de la serie, a 422€/mes en el segundo 
semestre de 2013. 
No obstante, el cambio de tendencia más marcado se observa a partir del primer 
semestre de 2009. Entre 2006 y 2008 la cuota oscilaba alrededor de los 900€/mes, 
mientras que entre 2009 y 2011, estuvo por encima de los 500€/mes. Desde el primer 
semestre de 2012 la cuota es inferior a los 500€/mes. Se observa que la cuota 
mensual ascendió en el segundo semestre de 2013. 
La reducción en la cuota se inició en 2008 y se debe, sobre todo,  a la caída del 
importe medio de las hipotecas concedidas, pero también a la drástica caída del 
Euribor39 (ver gráfico 27). 
 
39 El Euribor (acrónimo de Euro Interbank Offered Rate, es decir, tipo europeo de oferta interbancaria) es 
un índice de referencia publicado diariamente que indica el tipo de interés promedio al que las entidades 
financieras se ofrecen a prestar dinero en el mercado interbancario del euro (es decir, a otros bancos). Se 
calcula usando los datos de los 26 principales bancos que operan en Europa, y su valor mensual es muy 
utilizado como referencia para los préstamos bancarios. Se trata, por tanto, de un tipo de interés de 
mercado y no de un tipo de interés que fije el Banco Central Europeo. 
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Gráfico 27: Evolución del Euribor (%) 
 
Fuente: Financialred.com 
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8.4. COMPARACIÓN DE LA EVOLUCIÓN DEL PRECIO DE VENTA Y DE 
ALQUILER EN ESPAÑA 
Después de analizar la evolución de los precios de venta y alquiler en España, 
Cataluña y Barcelona capital, podemos pasar a la comparación de ambas variables. 
Para poder emparejar el alquiler y la venta se ha optado por comparar una variable 
igual a ambos. En este caso la variación interanual del precio. Dados los datos a los 
que se tenía acceso el periodo de tiempo va desde 2008 hasta 2013. 
Tal y como podemos observar en el gráfico 28, la variación interanual negativa del 
precio de la vivienda en venta es superior al de la vivienda en alquiler en la mayoría de 
los caso. 
Gráfico 28: Comparación de la variación interanual del precio de venta y el precio de alquiler entre 2009 y 
2013 (%)
 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de EnAlquiler y Fotocasa 
No obstante, si a los datos anteriores se le añade el de la variación interanual del 
precio del alquiler de la ciudad de Barcelona el escenario varía. Tal y como se puede 
observar en el gráfico 29, la variación interanual correspondiente a la ciudad de 
Barcelona se sitúa ciertas franjas temporales con niveles negativos superiores a los de 
la variación interanual del precio venta. Esto nos indica que en esas franjas el precio 
de alquiler sufría ajustes y reducciones en su precio superiores a las que se daban en 
los precios de venta. 
Sin embargo, estos datos corresponden a nuevos alquileres contratados mes a mes y 
no a la evolución de un alquiler ya contratado con anterioridad. 
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Del mismo modo, el precio de venta corresponde a valores medios de venta mes a 
mes y no a la evolución de la cuota hipotecaria. 
Por esta razón, es necesario intentar comparar la evolución del precio de los alquileres 
en concreto con en el de las hipotecas. 
Gráfico 29: Comparación de la variación interanual del precio de venta, el precio de alquiler en España y 
el precio de alquiler en Barcelona capital entre 2009 y 2013 (%) 
Fuente: elaboración propia, en base a datos de Fotocasa y EnAlquiler 
8.5. ANALISIS FINAL 
Después de analizar y comparar los precios de venta y alquiler a nivel nacional, 
autonómico y local se pueden extraer las siguientes conclusiones. 
En primer lugar, si comparamos ambos tipos de tenencia, se observa un 
comportamiento semejante, ya que tanto el alquiler como la propiedad han acumulado 
descensos similares, si bien en la propiedad han sido superiores. 
En segundo lugar, se aprecia como en el caso de Cataluña el descenso es más 
acusado en el caso del alquiler, situando a esta comunidad entre las que mayores 
descensos han acumulado. Si se pasa a la escala local y se comparan a nivel de la 
ciudad de Barcelona el resultado es igual de concluyente, situando a Barcelona capital 
como la tercera capital de provincia que mayor descenso ha acumulado. 
En tercer lugar y como contraste al punto anterior, se registra como el alquiler en 
Cataluña, habiendo sido de los que más ha bajado a nivel nacional comienza a 
registrar signos de estabilización en sus precios, mientras que a nivel nacional sólo 
consiguen una desaceleración de los mismos. Si se pasa a escala local, se puede ver 
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como en el caso de Barcelona capital no sólo se puede intuir una estabilización de los 
precios, sino que ya se registran subidas. 
En cuarto y último lugar, se puede observar en el gráfico 25 como la variación 
interanual del precio de venta es inferior a la del precio de alquiler en casi la totalidad 
de la franja estudiada lo cual pone de manifiesto que los precios de venta han bajado 
más que los precios de alquiler. Del mismo modo, este gráfico pone en entredicho la 
hipótesis inicial. 
Sin embargo, si se compara la variación interanual del precio de venta en España con 
la variación interanual del alquiler en Barcelona surgen más dudas sobre cual posee el 
valor más bajo, puesto que en la primera y última franja que se ha estudiado es el 
precio de venta el que tiene la variación interanual más baja y en la parte central, este 
valor corresponde al precio de alquiler en la ciudad de Barcelona. 
En cuanto al comportamiento, el precio de venta presenta una comportamiento más 
regular con oscilaciones más suaves, mientras que en el mercado de alquiler de la 
ciudad de Barcelona, se observan más irregularidades, propias de un mercado más 
flexible. 
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9. CASO DE ESTUDIO, EL ENSANCHE DE BARCELONA 
En este capítulo se trata de abordar el problema desde una perspectiva de casos 
reales y concretos. Como se ha explicado con anterioridad, la metodología empleada 
es la encuesta y el canal empleado ha sido vía web y a pie de calle.  Se opta por estos 
dos caminos para llegar a diferentes sectores de población y mejorar la muestra. 
El objetivo de este capítulo es realizar una encuesta a la población residente del 
ensanche de Barcelona en tenencia de alquiler con el fin tener una muestra suficiente 
de alquileres y la evolución propia de cada uno a lo largo del tiempo. 
La principal razón para llevar a cabo este estudio es que todos los estudios previos en 
relación con alquiler tienen en cuenta los alquileres como conjunto. En este caso y con 
la realización de encuestas se obtienen datos individualizados que permitirán 
posteriormente compararlos con las hipotecas y su evolución. 
En el caso de las hipotecas se han estudiado hipotecas con una cuota fija, por lo que 
aunque la información de las hipotecas sea la evolución de la cuota hipotecaria, será 
suficiente para su comparación. 
9.1. ENCUESTAS A LA POBLACIÓN DEL ENSANCHE EN TENENCIA DE 
ALQUILER 
Para llevar a cabo este estudio, se han realizado un total de 148 encuestas completas, 
de las cuales 146 están hechas por inquilinos y las 2 restantes por propietarios. Cada 
una correspondiente a un alquiler del distrito del Ensanche de Barcelona.  
El tamaño estadísticamente significativo de la muestra se calculó a partir de la 
siguiente fórmula (Camarero, 2000): 
𝑍2𝑁𝑃𝑄
ℯ2(𝑁 − 1) + 𝑍2𝑁𝑃𝑄 
 
Dónde: 
N: Universo (1729540 viviendas en alquiler en el distrito del Ensanche) 
P: Probabilidad de ocurrencia (nivel de precisión del 50 %) 
Q: La probabilidad de que no ocurra (nivel de precisión del 50 %) 
Z: coeficiente de confianza (calculado sobre el número total de encuestas) 
e: Margen de error 
 
40 El número de viviendas totales se ha obtenido a partir de la población total del Ensanche 262.485, el 
número de personas por hogar (2,58 personas por hogar según padrón) y la proporción de viviendas en 
alquiler (17%). 
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Como resultado se obtuvo un total de 413 encuestas, con un margen de error del 4% y 
un nivel de confianza del 90%. Sin embargo, manteniendo el nivel de confianza y con 
el número de encuestas realizadas finalmente, resulta un margen de error del 6,8%. 
La muestra de las encuestas está reflejada en los siguientes gráficos. 
Gráfico 30: Encuestados por distrito de residencia (%) 
Fuente: Elaboración propia 
Se observa como el mayor porcentaje de población de la muestra está en la Dreta de 
l’Eixample y la mínima en el Fort Pienc. Puede parecer desequilibrado, sin embargo 
hay que tener en cuenta que el número de viviendas en alquiler en la Dreta de 
l’Eixample es también muy superior a la de Fort Pienc. (Ver gráfico 30) 
Gráfico 31: Encuestados por superficie de vivienda (%) 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Si se mira los encuestados por superficie de vivienda, se observa como más del 80% 
corresponden a viviendas de entre 60 y 100 metros cuadrados, mientras que las 
viviendas de menos de 60 metros cuadrados y las de 100 hasta 150 no llegan a 
representar el 10% cada una. (Ver gráfico 31) 
Gráfico 32: Encuestados por antigüedad del alquiler (%)
 
Fuente: Elaboración propia 
Si se analiza respecto de la antigüedad del alquiler, se observa como más del 50% 
tiene un contrato de entre 2 y 5 años. (Ver gráfico 32) 
Gráfico 33: Encuestados por precio inicial del contrato (%) 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Respecto del precio de alquiler mensual,  más del 60% de los encuestados paga entre 
800 y 1000€ al mes, seguido de los que pagan más de 1000 y menos de 1200€, con 
menos del 20%.(ver gráfico 33) 
Gráfico 34: Encuestados por reducción en el precio del alquiler (%) 
 
Fuente: Elaboración propia 
Respecto de la variación en el precio del alquiler, se observa como a más del 70% de 
los encuestados les han revisado el precio a la baja en algún momento de su contrato 
actual. Sin embargo, existe también más de un 30% de los encuestados a los cuales 
les han subido el alquiler. Ambos porcentajes suman más de 100%, puesto que hay 
casos en los cuales primero les han subido el alquiler y con el paso del tiempo se lo 
han bajado. (Ver gráfico 34 y gráfico 35) 
Gráfico 35: Encuestados por aumento en el precio del alquiler (%) 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Gráfico 36: Encuestados por número de rebajas respecto del precio inicial (%) 
 
Fuente: Elaboración propia 
Si finalmente analizamos a los encuestados por el número de veces que les han 
bajado el precio, más de la mitad de los encuestados dicen que les han bajado el 
precio una vez, seguidos por los que no se lo han bajado ninguna vez con casi un 
30%. (Ver gráfico 36) 
Así mismo, la encuesta contiene tres apartados o preguntas que dependen de las 
anteriores, en concreto de si les han bajado, les han subido el precio, o ambos. De las 
mismas se generan los siguientes gráficos. 
Gráfico 37: Encuestados por aumento en el precio del alquiler 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Gráfico 38: Encuestados por reducción en el precio del alquiler 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Una vez realizado el estudio de la muestra se puede pasar a analizar los datos 
recogidos. Para este caso en concreto, interesa principalmente la variable del precio 
del alquiler y su relación con otras variables. 
Gráfico 39: precio medio del alquiler por superficie total (€) 
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Fuente: Elaboración propia 
Gráfico 40: precio medio del alquiler por m2 (€/m2) 
 
Fuente: Elaboración propia 
Se observa en el gráfico 39 que por las viviendas se paga un mayor precio en valores 
absolutos. Sin embargo, el precio por metro cuadrado es superior cuanto menor es la 
superficie de la vivienda (ver gráfico 40). 
Gráfico 41: Reducción media del precio de alquiler por superficie total (€) 
 
Fuente: Elaboración propia 
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Gráfico 42: Reducción media del precio de alquiler por m2 (€/m2) 
 
Fuente: Elaboración propia 
En el caso de las reducciones en el precio del alquiler y tal y como se ve en el gráfico 
41,  se observa como las mayores reducciones en términos absolutos se han 
producido en las viviendas de mayor superficie.  
Sin embargo, si se fija en la reducción del precio por metro cuadrado las mayores 
reducciones se dan en las viviendas comprendidas entre 60 y 100 metros cuadrados, 
seguidas de cerca por las de mayor superficie. (Ver gráfico 42) 
Gráfico 43: Precio medio y descenso medio por superficie de la vivienda (€/m2) 
 
Fuente: elaboración propia 
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En el gráfico 43 se puede ver de forma resumida como se han organizado los precios 
entorno a la superficie de la vivienda. Se ve como desde el inicio, las viviendas con 
una menor superficie han sido proporcionalmente más caras a las de mayor superficie. 
En cuanto a las reducciones en estos precios, las viviendas con una menor superficie 
son las que registran una reducción menor, frente a una reducción similar entre las 
viviendas que van desde 60 hasta 100 metros cuadrados y las que van desde 100 
hasta 150 metros cuadrados. 
Gráfico 44: Precio medio y descenso medio por antigüedad del alquiler (€/m2) 
 
Fuente: Elaboración propia 
Si el estudio anterior lo repetimos con la variable de la antigüedad del alquiler el 
resultado es el que se puede ver en el gráfico 44. 
En primer lugar, se observa como a mayor antigüedad del alquiler el precio inicial es 
superior, hasta llegar a alquileres con una antigüedad inferior a dos años, donde el 
precio tiende a estabilizarse.  
Esta estabilización puede venir dada por varios factores, puede ser causada por una 
estabilización real de los precios de alquiler o bien porque dada la antigüedad del 
alquiler aún no ha habido un acercamiento por ninguna de las partes integrantes en el 
contrato de alquiler para revisar el precio del mismo. 
En segundo lugar, se ve como los alquileres de más antigüedad aunque son los que 
cuentan con un alquiler inicial más elevado, también son los que registran unas 
reducciones medias superiores.  
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En tercer lugar, se aprecia como a día de hoy los alquileres más baratos, contando 
reducciones en el precio inicial, son los que se contrataron hace más de 2 años y 
menos de 5. 
Si este mismo análisis se realiza en función del barrio, se pueden sacar las siguientes 
conclusiones. (Ver gráfico 45) 
Gráfico 45 precio y descenso medio por barrio (€/m2) 
 
Fuente: Elaboración propia 
Se observa como los precios más caros, se encuentran en los barrios de la Antiga 
Esquerra de l’Eixample, la Nova Esquerra de l’Eixample y la Dreta de l’Eixample, 
mientras que los más baratos son los de Fort Pienc, Sant Antoni y Sagrada Familia. 
En cuanto a las reducciones en el precio, se observa como en la mayoría de los casos, 
a mayor precio inicial, mayor reducción se acumula. En este caso la Antiga Esquerra 
de l’Eixample y la Nova Esquerra de l’Eixample son los barrios que mayores 
reducciones acumulan, mientras que el Fort Pienc y Sant Antoni los que menos.  
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10. CONCLUSIONES 
Como ya se ha indicado en la introducción de este trabajo, el sector inmobiliario 
español, como el de otros muchos países, pasa por un periodo de fuerte ajuste. Este 
ajuste se ha puesto de manifiesto en el empeoramiento de todos los indicadores de 
actividad del sector y viene motivado por la caída de los indicadores 
macroeconómicos, tal y como se ha presentado en el apartado 3, antecedentes, de 
este documento. 
Como un elemento central del trabajo, se ha analizado el mercado inmobiliario español 
desde la perspectiva del alquiler y de la venta a nivel nacional, autonómico y local, 
siendo en todos los casos la tónica general los descensos generalizados, como 
consecuencia evidente de la situación de crisis sobre la que se inicia esta tesis. Es 
importante destacar especialmente la bajada de precios de alquiler en las 
comunidades de Aragón, Cataluña y Castilla la Mancha, con bajadas en los precios de 
hasta el 30% entre 2009 y 2013. A nivel local destacan las ciudades de Huesca, 
Barcelona y Toledo, con descensos en su precio de alquiler que llegan a registrar 
descensos de hasta el 35% en el precio de alquiler desde 2009 hasta 2013. 
Sin embargo, al comparar los dos tipos de tenencias entre sí o un nivel de estudio con 
otro se encuentran ciertas diferencias. 
En primer lugar, se aprecia como el mercado de venta a nivel nacional ha sufrido 
descensos más acusados que el mercado de alquiler, siendo la variación interanual de 
venta inferior a la del alquiler desde 2009 hasta 2013.  
En segundo lugar, si bien ya se ha confirmado que en todos los ámbitos de estudio, 
nacional autonómico y local, los descensos han sido generalizados, se observan 
particularidades entre los diferentes niveles. Al comparar la evolución del alquiler 
nacional y el alquiler en la ciudad de Barcelona capital se comprueba que a Barcelona 
capital los descensos en los precios han llegado casi un año más tarde que a nivel 
nacional, fruto de un mantenimiento de la demanda. En el momento en el que los 
precios empiezan a caer lo hacen de una manera más notoria que a nivel nacional, 
registrando variaciones interanuales superiores a la media nacional y también a la 
venta. Sin embargo, también se aprecia cierta estabilización y recuperación en los 
precios que a nivel nacional a día de hoy no es perceptible. Esto pone de manifiesto 
que la flexibilidad del mercado local inmobiliario, en este caso de Barcelona, es mayor 
a la del mercado nacional, adaptándose más rápido a los cambios acontecidos hasta 
el momento. 
Respecto del caso de estudio, el ensanche de Barcelona, gracias a las encuestas se 
puede sacar varias conclusiones específicas. 
En primer lugar, se confirma un descenso en el precio de los nuevos alquileres 
contratados, tal y como se ve en el gráfico 44, a medida que han ido pasando los años 
los nuevos alquileres han visto reducir su precio medio. 
En segundo lugar, si bien los alquileres más antiguos son los que han registrado un 
precio superior, también han sido los que mayores rebajas han experimentado en su 
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precio, llegando a superar como ya se ha visto, los 200€ de descenso medio para los 
alquileres de más de 7 años de antigüedad. 
En tercer lugar, al analizar los precios obtenidos de las encuestas del alquiler medio 
por superficie de vivienda, se ve como las viviendas más caras por metro cuadrado 
son las viviendas más pequeñas, de hasta 60 metros cuadrados, mientras que las 
viviendas de 60 hasta 100 metros cuadrados y las viviendas de 100 hasta 150 metros 
cuadrados se mantienen en precios similares. Al observar el descenso del precio de 
alquiler según la superficie, se ve como las viviendas más pequeñas, que inicialmente 
ya registraban precios superiores a la media, son las que menos descensos acumulan 
en su precio medio y las de mayor superficie, de 60 hasta 150 metros cuadrados, ven 
descender su precios en mayor medida. 
En cuarto y último lugar, al separar los alquileres por barrios vemos que los barrios con 
el precio más elevado son la Antiga Esquerra de l’Eixample, la Nova Esquerra de 
l’Eixample y la Dreta de l’Eixample, mientras que los que tienen un precio menos son 
Fort Pienc, Sant Antoni y Sagrada Familia. Al analizar las reducciones obtenidas en 
cada barrio se observa que los barrios con precios más elevados han tenido 
reducciones en sus precios mayores a los barrios con el precio inicial inferior. Sin 
embargo, el análisis del precio por barrio no aporta datos tan concluyentes como los 
analizados anteriormente. 
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12. ANEXO 1: MODELO DE ENCUESTA 
Esta encuesta es anónima y se realiza en el marco de una tesis final del Máster 
en Gestión y Valoración Urbana de la Universidad Politécnica de Cataluña y su 
objetivo específico es conocer si durante los últimos años ha habido variación en 
los precios de alquileres contratados en el Eixample de Barcelona. 
  
 
1 - En qué barrio del Ensanche reside? 
(Obligatorio) 
 
Nova Esquerra de l'Eixample 
Antiga Esquerra de l'Eixample 
Sant Antoni 
Dreta de l'Eixample 
Sagrada Familia 
Fort Pienc 
  
2 - Es usted arrendador o arrendatario? 
(Obligatorio) 
 
Arrendador (propietario) 
Arrendatario (inquilino) 
  
3 - Cuántos metros cuadrados tiene su vivienda? 
(Obligatorio) 
 
Hasta 60 metros cuadrados 
Más de 60 y hasta 100 metros cuadrados 
Más de 100 y hasta 150 metros cuadrados 
Más de 150 metros cuadrados 
  
4 - Fecha de inicio del alquiler actual 
(Obligatorio) 
 
Menos de 1 año 
Entre 1 y 2 años 
Entre 2 y 5 años 
Entre 5 y 7 años 
Más de 7 años 
  
5 - Cuánto pagaba de alquiler al principio? 
(Obligatorio) 
 
Hasta 600 euros 
Más de 600 y hasta 800 euros 
Más de 800 y hasta 1000 euros 
Más de 1000 y hasta 1200 euros 
Más de 1200 y hasta 1400 euros 
Más de 1400 euros 
  
6 - Le han bajado el precio desde entonces? 
(Obligatorio) 
 
Sí 
No 
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7 - Le subieron previamente el precio? 
Sí 
No 
  
8 - En caso afirmativo, cuánto se lo subieron? 
 
Hasta 50 euros 
Más de 50 y hasta 100 euros 
Más de 100 y hasta 200 euros 
Más de 200 euros 
  
9 - Cuántas veces le han bajado el precio de alquiler? 
 
0 veces 
1 vez 
2 veces 
3 veces 
Más de 3 veces 
  
10 - Cuánto tiempo pasó hasta que le bajaron por primera vez el alquiler? 
 
Al año de alquiler o menos 
Entre 1 y 2 años 
Entre 2 y 3 años 
Entre 3 y 4 años 
Más de 4 años 
  
11 - Si le han bajado el precio, sabría decir cuánto se lo han bajado respecto del inicio del contrato? 
 
Hasta 100 euros 
Más de 100 y hasta 200 euros 
Más de 200 y hasta 300 euros 
Más de 300 euros 
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